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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jaké zmeny prinasi novy zakon o dani z nabyti
nemovitosti?

V ramci zédkonného opatieni Senatu k nékterym danovym zédkontim byl schvélen i zcela novy zékon o
dani z nabyti nemovitosti, ktery ma od roku 2014 nahradit zakon o dani z prevodu nemovitosti. Tato
zmeéna souvisi jednak s novym obc¢anskym zdkonikem, ktery ma nabyt tc¢innosti 1. ledna 2014 a
jednak se zruSenim zakona o dani dédické, darovaci a z prevodu nemovitosti. Zdanéni dédictvi a
darovéni se od roku 2014 presouva do zakona o danich z prijma a misto stavajici dané z prevodu
nemovitosti se nové zavadi pravé dan z nabyti nemovitosti.
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Pri porovnani stavajiciho zakona o dani z prevodu nemovitosti a nového zakona o dani z nabyti
nemovitosti se dopatrame velkého mnozstvi zmén. Nejzasadnéjsi z téchto zmén shrnuti nasledujici
radky.

Poplatnik dané

Nejvice diskutovana zména oproti stavajici pravni upravé se méla tykat osoby poplatnika dané v
pripadech, kdy dochazi k uplatnému prevodu nebo prechodu vlastnického prava k nemovitosti. V
puvodnim navrhu schvéleném Poslaneckou snémovnou mél byt v takovém pripadé poplatnikem dané
nabyvatel a na zakladé toho mél byt zrusen institut prevodce jako rucitele pro ucely této dané. Tato
zména méla své priznivce i odpurce a po dlouhych debatach byla nakonec zachovana dosavadni
pravni uprava, kdy pri béznych transakcich na zékladé kupnich a sménnych smluv zistava
poplatnikem dané prevodce. Nové je vSak dana moznost, aby se prevodce a nabyvatel v kupni nebo
sménné smlouveé dohodli, Zze poplatnikem dané bude nabyvatel. V ostatnich pripadech nabyti
nemovitosti zustava, stejné jako doposud, poplatnikem dané nabyvatel.

Predmét dané

Aby byla zajiSténa navaznost zékona o dani z nabyti nemovitosti na novy obc¢ansky zakonik, ktery
méni pojeti nemovitych véci, stava se nové predmétem dané i pravo stavby, pokud je nabyto tGplatné,
protoze dle nového obcanského zdkoniku je toto vécné pravo povazovano za nemovitou vec.
Predmétem dané bude nejen nabyti prava stavby, ale i jeho zanik. Jinych vécnych prav jako jsou
napriklad zéstavni pravo nebo vécna biremena se zdanéni tykat nebude.

Nové bude zdanéni podléhat ziskdni nemovité véci vydrzenim, nabyti nemovité véci do svérenského
fondu a nabyti stavby neopravnéné postavené na cizim pozemku. Naopak je z predmétu dane
vylouCeno nabyti prava k nemovité véci provadénim pozemkovych tGprav, preménami obchodnich
korporaci nebo ziskané jako ndhrada pri vyvlastnéni.

Osvobozeni daneé
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Stejné jako dosavadni zdkon i novy zadkon upravuje osvobozeni od dané v urcitych pripadech. S
mensimi zménami plati nadale osvobozeni pri nabyti vlastnického prava k novym stavbam, nové vSak
pouze v pripadé, ze k prvnimu prevodu dojde nejpozdéji do 5 let ode dne, od kterého lze podle
stavebniho zédkona novou stavbu uzivat, to znamena ode dne vydani kolauda¢niho rozhodnuti,
popripadé ode dne, kterym uplyne 30 dnu od ozndmeni zapocit s uzivanim stavby, pokud stavebni
urad uzivani nezakazal. V dosavadni pravni Gpraveé nebylo toto osvobozeni podminéno splnénim
casového testu ale skutec¢nosti, Ze stavba nebyla dosud uzivana. Prokazovani, poptipadé ovérovani
splnéni nebo poruseni této podminky bylo vsak velmi slozité a administrativné i ¢asové narocné jak
pro poplatniky, tak pro spravce dané.

Z toho duvodu se nové osvobozuji vSéechna prvni Giplatna nabyti vymezenych nemovitych véci
uskute¢néna ve vySe uvedeném casovém obdobi.

Nadale budou osvobozeny také prvni iplatné prevody bytu v nové stavbé nebo bytu ktery vznikl
nastavbou, pristavbou nebo stavebni tpravou. Toto osvobozeni jiz ale neni jako doposud podminéno
podnikatelskou ¢innosti prevodce v oblasti vystavby nebo prodeje bytl. V praxi to znamend, ze od
dané z nabyti nemovitosti budou osvobozeny veskeré prvni prevody nemovitych véci slouzicich k
bydleni, pokud pri jejich prevodu bude splnén vyse uvedeny pétilety test.

Nové je osvobozeni rozsireno o nabyti vlastnického prava k nemovité véci jejim uzivatelem na
zakladé financ¢niho leasingu. Zde je potreba pripomenout, Zze doposud dochazelo u financniho
leasingu k dvojimu zdanéni, jednou pri porizeni predmétu leasingu leasingovou spolecnosti a
podruhé pri ukonceni finanéniho leasingu a prevedeni vlastnického prava k predmeétu leasingu na
najemce. Duvod této zmény je tedy vice nez jasny, a to zdanit pouze jedno nabyti (poskytovatelem
leasingu), stejné jako napriklad pri porizeni nemovité véci na uvér nebo pri platbé v hotovosti.

V novém zakoné jiz nenajdeme osvobozeni prevodl a prechodu vlastnictvi k nemovitostem v ramci
privatizace statniho majetku, které bylo zruseno pro jeho nadbyte¢nost a zruseno je i osvobozeni
vkladt do obchodnich spole¢nosti a druzstev.

Zaklad dané

Oproti stavajici pravni Gpraveé novy zakon vyrazné omezuje povinnost predkladat pro stanoveni
zakladu dané znalecké posudky. Znalecky posudek neni vyzadovan napriklad pri prevodech
nemovitosti urcenych k bydleni, rekreaci, garazi apod., zatimco pri prevodech nemovitosti, které jsou
soucasti obchodniho majetku je povinnost predlozeni znaleckého posudku zachovana.

Zmény se nevyhnuly ani ustanoveni, které vymezuje zaklad dané. Nové je zdklad dané definovan jako
nabyvaci hodnota, ktera muze byt snizena o vydaje prokazatelné vynalozené na znalecky posudek, to
ale pouze v pripadech, kdy je posudek vyzadovan jako povinna priloha danového priznani. Neni-li
znalecky posudek povinnou prilohou danového priznani je zdkladem dané pouze nabyvaci hodnota.
Co si predstavit pod pojmem nabyvaci hodnota? Nabyvaci hodnotou miZe byt cena sjednana,
srovnavaci danova hodnota, zjiSténa cena a nebo zvlastni cena.

U vétSiny smluvnich prevodu se pri stanoveni zdkladu dané bude vychézet z ceny sjednané (cena na
které se dohodli prodavajici s kupujicim), ktera se bude porovnavat s tzv. srovnavaci danovou
hodnotou. Srovnavaci danova hodnota predstavuje 75% smérné hodnoty nebo ceny zjiSténé (cena dle
zékona o ocenovani majetku) a poplatnik si muze zvolit, zda k urceni srovnavaci danové hodnoty
pouzije smérnou hodnotu nebo cenu zjisténou. Smérna hodnota je Udaj zjiStény spravcem daneé a
vychazi z cen nemovitych véci v daném misté a ¢ase pri zohlednéni dalSich parametru jako je tcel,
poloha, stav, stari, vybaveni, stavebné technické parametry a podobné. Postup pri vypoCtu smérné
hodnoty je stanoven VyhlaSkou Ministerstva financi.



ZjednodusSené 1ze konstatovat, ze zakladem dané v pripadech, kdy neni vyzadovan znalecky posudek
bude cena sjednand, pokud nebude vice nez o tretinu nizsi nez takzvana smérnéa hodnota, ktera v
podstaté predstavuje cenu obvyklou v misté a ¢ase. Bude-li cena sjednana vice jak o tretinu nizsi
zaklad dané bude stanoven ve vysi 75% smérné hodnoty, tj. ceny obvyklé.

Poplatnikiim je nicméné zachovana moznost nechat si zpracovat a spravci dané predlozit znalecky
posudek i v pripadech, kdy jim tuto povinnost zakon neuklada. V takovém pripadé bude zaklad dané
stanoven porovnanim ceny sjednané a 75% ceny zjiSténé dle znaleckého posudku.

V nékterych specifickych pripadech, napriklad pri vydrazeni, insolvenci, prodeji nemovitosti v
souvislosti s pozustalosti, vkladech nemovité véci do obchodnich korporaci, se pro stanoveni zakladu
dané zjistuje zvlastni cena.

Mize se jednat napriklad o cenu nemovité véci dosazenou vydrazenim, o cenu uvedenou ve
spolecenské smlouvé pri vkladu nemovité véci do obchodni spoleénosti, druzstva nebo kapitalové
spolecnosti, déle se muze jednat o cenu ur¢enou znalcem pri ocenéni nepenézitého vkladu nebo o
cenu dosazenou prodejem nemovité véci v souvislosti s insolvenci nebo pozustalosti. Lze-li zvlastni
cenu urcit je nabyvaci hodnotou vylucné tato cena.

Danové priznani

Lhuta pro podéani danového priznani zistava zachovéana, danové priznani bude tedy podavéno stejné
jako doposud ve lhuté tfi mésict od konce kalendarniho mésice, ve kterém byl proveden vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Na rozdil od stavajici pravni upravy provede vypocet
dané spravce dané. Poplatnik dan nevycisli, pouze uvede v danovém priznani povinné tdaje potrebné
ke stanoveni smérné hodnoty nemovité véci a vypocita zalohu na dan ve vysi 4% sjednané ceny.
Vypoctena zaloha se zaokrouhli na celé koruny nahoru a je splatné posledni den lhuty pro podéani
danového priznani.

Vymeéri-li spravce dané vyssi dan nez je uhrazena zaloha, je doplatek splatny ve lhuté 30-ti dnu od
doruceni platebniho vyméru.

Dobrou zpravou a zménou k lepsimu je skuteénost, ze povinné prilohy danového priznani jiz nemusi
byt notarsky ovérovany, ale mohou byt prilozeny jako prosta kopie v listinné podobé nebo
elektronicky.

Nékteré dalsi zmény

Ke zjednoduseni dojde pri prodeji, koupi nebo sméné nemovité véci do spolecného jméni manzelu.
Podle nové upravy jiz nebude muset danové priznani podavat kazdy z nich jako doposud, ale stanou
se platcem dané spolecné a nerozdilné. V praxi to znamena, ze dan prizna a odvede kterykoliv z nich
a v pripadé, Ze ji nezaplati ani jeden muze finan¢ni urad uhradu dané pozadovat na kterémkoliv z
nich.

Na zavér je treba uvést, ze veSkeré danové povinnosti a prava tykajici se dané z prevodu nemovitosti,
vzniklé prede dnem nabyti u¢innosti zakonného opatreni Senatu se ridi zakonem 357/1992 Sb., ve
znéni platném prede dnem nabyti GCinnosti zdkonného opatreni Senatu.

Cilem popsanych zmén ma byt snizeni administrativni zatéze jak poplatniki, tak statu, zvySeni
efektivity vybéru dané, zkraceni danového rizeni a snazsi vymahatelnost dané. Do jaké miry se tyto
zameéry podari splnit je otdzkou. Vyhody a nevyhody nové pravni ipravy dané z nabyti nemovitosti se
naplno projevi az pri jeho uvedeni do praxe. VSichni bychom si jisté prali, aby vyhody prevazovaly a
nevyhody zustaly v mens$iné. To vSak ukaze az Cas.
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DalSi clanky:

e Zjistovani véku na online platformach a ochrana nezletilych
« Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnancu, aneb jak muze

byt risk pro nékoho zisk!

« Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu
e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo

2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti
 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

e Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provézanost s novym zakonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

» Komisionalni prezkouSeni: Vice prilezitosti, vice problému?
o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?
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